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Zusammenstellung wesentlicher Daten

| Objekt: 5-Zi.-Wohnung Nr. 2 im EG mit Kellerraum Nr. 2 und Garage Nr. 2 |
Wertermittlungsstichtag: 09.12.2025
Ortstermin: 09.12.2025
Abgeschlossen: 05.02.2026
Ausfertigung: 4 Exemplare

Wohnanlage: Doppelhaushalfte

2 Wohneinheiten

Lage im Objekt:

EG - Nord-West-Sid

Wohnungen auf Etage EG:

1-Wohneinheiten

Art:

5 Zimmerwohnung

Wohnungsausstattung (Annahme) : mittel
Miteigentumsanteil Wohnung Nr. 2: 4507/ 1.000
Sondernutzungsrecht: Garage Nr. 2
Mietverhaltnis: Leerstand, Eigennutzung
Hausverwaltung: unbekannt
Ursprungsbaujahr Wohnung: 1953
Wohnflache Wohnung Nr. 2: 88,4 m?
Zustand: Keine Angaben maoglich
Warme: Keine Angaben mdglich

Energieausweise Endenergiekennwert:

Keine-Angaben méglich

Miteigentumsanteil - -450/1.000
Wohnung Nr. 2 mit Garage Nr. 2

Nutzflache Garage Nr. 2: 15 m?
Zustand: Keine Angaben maglich
Grundstucksflache Flurstuck 1137/11: 499 m?
Vergleichsfaktor: Verkehrswert / Wohnflache 2.692 €/m?
Sicherheitsabschlag durch fehlende Innenbe- 5%
sichtigung

Verkehrswert; 226.000 €

Fragen des Gerichtes

Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt wurden?

Nein.
Zubehor?

Energieausweis:

Aufgrund der fehlenden positiven Mitwirkung der Eigentiimer konnte lediglich eine

Uber Zubehr ist nichts bekannt geworden (siehe Ziff. 1.6)

Kein Energieausweis bekannt geworden (siehe Ziff. 4.9).

AuBenbesichtigung des Bewertungsobjektes durchgefiihrt werden.
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1.

1.1

1.2

Allgemeine Angaben

Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes i.S.d. § 194 BauGB fir den folgenden Miteigen-
tumsanteil in der Wohnanlage Flurstick 1137/11 nach Aufteilungsplan:

450/ 1.000: 5-Zi.-Wohnung Nr. 2 EG mit Sondernutzungsrecht an
Miteigentumsanteil der Grundstlicksflache Garage Nr.2

Kettelerstr. 18 in Waldshut-Tiengen zum Zweck der Zwangsversteigerung.
Wertermittlungsstichtag: 09.12.2025

Der Wertermittlungsstichtag entspricht dem Qualitatsstichtag. Das Gutachten
dient nur fir den vereinbarten Zweck. Rechte zugunsten Dritter werden nicht
begrindet.

Vorbemerkungen zur Wertermittiung

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen; als:sie fir die*Wertermittlung von
Bedeutung sind. Die Beschaffenheit und. die ‘Eigenschaft.der baulichen Anlage
wurden aufgrund der vorliegenden Unterlagen-beurteilt..Es wurden keine fachbe-
zogenen Untersuchungen- hinsichtlich Bauschaden oder Baumangel durchge-
fuhrt. Ebenso wurden der-nachhaltige Tauglichkeitszustand der Baustoffe und
Bauteile nicht untersucht. Es wurden: keine Untersuchungen hinsichtlich von
Schall- und Wéarmeschutz sowie-Brandschutz und Arbeitssicherheit vorgenom-
men. Auf zerstérende Untersuchungen wurde verzichtet, dadurch kénnen Anga-
ben beziglich versteckter Baumangel nurvermutet werden. Es wurde keine Bau-
grunduntersuchung des Bodens durchgefiihrt. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine Baustoffprifung “und-keine: Funktionsprifung gebaudetechnischer oder
sonstiger Anlagen durchgefihrt. Eine energetische Beurteilung der baulichen An-
lagen.in Bezug auf das Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist nicht Bestandteil dieser
Wertermittlung. Ebenso wird das Mobiliar, Einbauklichen, Einbauten usw. auf-
tragsgemal nicht bertcksichtigt. Alle Feststellungen bei der Ortsbesichtigung be-
ruhen auf Augenscheinnahme.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprtft unterstellt, dass samtliche 6ffent-
lich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die mdglicherweise wertbe-
einflussend sein konnten, erhoben und bezahlt sind. Die Grenzverhaltnisse wur-
den-nicht gepruft. Die im Rahmen der Erhebungen erteilten Auskinfte, insb. von
Behorden, Hausverwaltungen, Mietern und Eigentiimern, wurden auf ihre Schlis-
sigkeit Uberprift; eine Gewahr fur die Richtigkeit der Auskinfte kann nicht tUber-
nommen werden.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Besichtigungstermin in Nutzung bzw. im
temporaren Leerstand. Dementsprechend waren teilweise vereinzelt Gegen-
stdnde und Objektverkleidungen vorhanden, die die Sicht auf verschiedene Ge-
baudeteile bzw. Ausbauten erschwerten oder unmdglich gemacht haben. Es wird
darauf hingewiesen, dass flr eventuell vorhandene verdeckte Mangel, die im Gut-
achten unbericksichtigt bleiben, keine Haftung tbernommen wird.

AuBer im Rahmen des gutachterlichen Zweckes bedarf eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte in Papierform oder digitaler Form sowie Veroffentlichung,

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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1.3

1.4

Verkirzung, Verlangerung oder auszugsweise Darstellung des Gutachtens der
ausdricklichen vorherigen schriftlichen Einwilligung des Sachverstandigen.
Nachdruck und Vervielfaltigungen sowie Weiterleitung von digitalen Dateien sind
auch auszugsweise nicht gestattet. Das Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt.

Die vorgelegten Gebaudeplane sind verkleinerte, nicht mallstabsgetreue Kopien.
Nach Auskunft der Bauverwaltung sind keine qualitativ besseren Plane vorhan-
den.

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes sowie Grundstiucksbetre-
tung wurden am Ortstermin nicht unterstitzt und eine positive Mitwirkung

unterlassen. Folglich konnte lediglich eine AuBRenbesichtigung des Bewer-
tungsobjektes durchgefuhrt werden (vgl. Ziff. 9.4).

Grundlagen

Auszug wesentlicher rechtlicher Grundlagen in aktueller Fassung

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung. (BauNVO 62, 68, 77, 90)
ImmoWertV 21.  Immobilienwertermittlungsverordnung
ImmoWertA: Immobilienwertermittiungsanwendungshinweise
WertR2006: Wertermittlungsrichtlinien

WEG: Wohneigentumsgesetz

GEG: Gebaudeenergiegesetz

BGB: Burgerliches Gesetzbuch

WoFIV: Wohnfl&chenverordnung

Auszug wesentlicher Literatur

Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittiung von Grundstucken, 10. Auflage 2023,
aktualisiert durch-Kleiber-Digital.

Sprengnetter: Arbeitsmaterialien, 2025.

Kleiber, Wolfgang: Marktwertermittiung nach ImmmoWertV, 9. Auflage 2022.
Unglaube, Daniela: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung 2021.
Kroll,-Hausmann, Rolf: Rechte-und Belastungen in der Immobilienbewertung 5.
Auflage 2015.

Tillmann, Kleiber, Seitz; Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und
des Beleihungswerts von Grundstiicken 2. Auflage 2017.

Objektbezogene Unterlagen

=.Grundbuchauszug Nr. 3222 mit Teilungserklarung und Aufteilungsplan

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Angaben des Gutachterausschusses Waldshut-Ost sowie umliegende
Gutachterausschusse und veréffentlichte Marktberichte.

- Einsicht in das Baulastenbuch der Stadt Waldshut-Tiengen.

- Auszlge aus der Bauakte der Stadt Waldshut-Tiengen sowie Kreisarchiv
planungsrechtliche Auskunft.

- VD Immobilienpreisspiegel, eigene Datengrundlagen.

Die Recherchen wurden am 05.01.2026 beendet.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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1.5 Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung: 09.12.2025
Teilnehmer an der Ortsbesichtigung:

Glaubigerin: A
Miteigentimer: A
Sachverstandiger: anwesend

Am Ortstermin konnte die Wohnung Nr. 2 und die Garage Nr.:2:nur von aufen
in Augenschein genommen werden. Die in der Anlage enthaltenen 9 Fotoaufnah-
men wurden anlasslich der Ortsbesichtigung erstellt.

1.6 Zubehor

Augenscheinlich nicht vorhanden.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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2,

2.1

2.2

2.3

2.4

Gegenstand der Wertermittiung

Objektbezeichnung

Nr. Art Miteigentumsanteil | Lage Sondernutz- Flache
ungsrecht WEF / NF
2 5-Zi.-Wohnung 450/1.000 EG | Grundstiicks- | 88,4 m?
flache 2
(Garage)
Wohnanlage: 2 Wohneinheiten
Haus: Doppelhaushalfte
Strale: Kettelerstr. 18
Flurstick: 1137/11
Gemarkung: Tiengen
Stadtteil: Tiengen
Kreisfreie Stadt: Waldshut-Tiengen

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse

Uber Mietvertrage der Wohnung sowie Garage ist nichts bekannt geworden.

Hausverwaltung

Hausverwaltung:  Keine Angaben bekannt geworden

| Hausgeld mt. Keine Angabe mdglich |

Instandhaltungsricklage zum-Abrechnungsstand 30.12.2024:

Instandhaltungsrucklage Keine Angaben be-
fur die Wohngemeinschaft: kannt geworden

Die Protokolle der Eigentumergemeinschaft konnten nicht eingesehen werden.
Aufgrund der kleinsten Eigentumergemeinschaft besteht ein erhdhtes wirtschaft-
liches Risiko von zukiinftigen Sonderumlagen. Uber Nutzungsabsprachen und
Vereinbarungen von Gemeinschaftsflachen (Freisitze) wurde nichts bekannt.

Privatrechtliche Gegebenheiten

Grundbuch:

Grundbuch: Tiengen

Blattnr.: 3222

Lfd. Nr. 1 450/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstlick Flurstlick

1137/11 Gebaude- u. Freiflache, Kettelerstr. 18, verbun-
den mit dem Sondereigentum im Aufteilungsplan an der
Wohnung im Erdgeschoss und Keller Nr. 2 im Kellerge-
schoss.

Es sind Sondernutzungsrechte begriindet. Zugeordnet ist
das Sondernutzungsrecht an der Grundstlicksflache Nr. 2
(Garage)

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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2.5

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den an-
deren Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigen-
tumsrechten beschrankt.

Grundstiicksflache: 499 m?

Uber positive Grunddienstbarkeiten wurde nichts bekannt.

Abt. I: Eigentimer:
Lfd. Nr. 4 Auftragsgemal nicht benannt.
Abt. II: Lasten u. Beschrankungen:

Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Abt. 11 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Eine Bewertung wird auftragsgemaf nicht durchgefuhrt.

Teilungserklarung: (Auszug)
Die Teilungserklarung wurde im Jahr-2008 geandert auf
den Mieteigentumsanteil von 450/1000. Hierzu wurde der
Aufteilungsplan durch den Dachausbau geandert.

Dem jeweiligen Eigentiimer-der Wohnung Nr. 2 wird das
Sondernutzungsrecht an_der im.-Lageplan zum Auftei-
lungsplan:mir Nr. 2 bezeichneten Flache ebenfalls zur Un-
terhaltung-einer Garage ausschlie3lich zugewiesen.

Es wurden keine Sondernutzungsrechte von Freisitzen
bekannt. (siehe Ziff. 4.6)

Die Instandhaltung-des gemeinschaftlichen Eigentums
obliegt der Eigentimergemeinschaft.

In:.der Eigentimerversammlung gewahrt jedes volle
1/1000°Miteigentumsanteil eine Stimme.

Bodenordnungsverfahren:
Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen ist.

Wohnungs-, Zweck-

Mietbindung: Uber eine Bindung ist nichts bekannt geworden.

Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Baulasten: Im Baulastenbuch der Stadt Tiengen waren am
09.12.2025 auf dem Bewertungsflurstick 1137/11 keine
Eintragungen vorhanden.

Positive Baulasten fir das Bewertungsobjekt sind nicht
bekannt geworden.

Altlasten: Nach Auskunft der zustandigen fachkundigen Personen
bei der Unteren Bodenschutz- und Altlastenbehdrde des
Landkreises  Waldshut-Tiengen  sind  fir  das

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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Hochwasserschutz:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht;

Bewertungsobjekt keine Altlasten bekannt. Es wird unge-
pruft davon ausgegangen, dass das Grundstlck als alt-
lastenunbedenklich eingestuft werden kann.

Das Bewertungsobjekt befindet sich auRerhalb des Uber-
schwemmungsbereichs HQ100 Gebiet.

© HQ 100 Uberflutungsflachen, www,udo:lubw.de, 2025

Nach ‘Auskunft-der. unterenDenkmalschutzbehdrde ist
das:Bewertungsobjekt nicht in-der Denkmalliste geflhrt.
Somit wird zum Wertermittlungsstichtag kein Denkmal-
schutz unterstellt.

Flachennutzungsplan:
Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen.

© Flachennutzungsplan Auszug, www.geoportal-raumordnung-bw.de , 2025.

Bebauungsplan:

Es besteht kein Bebauungsplan. Somit wird die Art und
das Mal} der baulichen Nutzung durch die Umgebungs-
bebauung bestimmt (§ 34 BauGB).

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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2.6

Bauordnungsrecht:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisier-
ten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser Wertermittlung
wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anla-
gen und Nutzungen vorausgesetzt. Die Einhaltung der 6f-
fentlichen Belange wird unterstellt.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
Die Grundsticksqualitat wird nach § ‘5:-1mmoWertV als
baureifes Land klassifiziert.

Beitrags- und Abgabensituation

Nach Auskunft der Stadt Waldshut-Tiengen sind derzeit
keine ErschlieBungsbeitrage sowie kommunalen Abga-
ben nach KAG zu entrichten:-Eine_evtl. Beitragspflicht
nach KAG - Erweiterung.und.-Verbesserung von Stralen -
wird nicht ausgeschlossen.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die im Gutachten dargelegten Informationen zu privatrechtlichen und 6ffentlich-
rechtlichen Gegebenheiten wurden; sofern nicht anders angegeben, telefonisch
eingeholt und der Wertermittlung zugrunde gelegt. Sollten sich darlber hinaus
neue Informationen oder Entwicklungen ergeben, kann dies' Auswirkungen auf
den Verkehrswert haben.

Sonstige Rechte und Lasten am Grundstiick

Rechte/Lasten:

Dem Auftragnehmer sind keine weiteren Rechte und Las-
ten am Grundstuck bekannt, die nicht im Grundbuch und
Baulastenverzeichnis eingetragen sind.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de
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3.

3.1

Beschreibung des Grund- und Bodens

Lagemerkmale

Lage regional

Die Kreisstadt Waldshut-Tiengen als Doppelstadt bildet ein regionales Mittelzent-
rum des Sudschwarzwaldes und des Hochrheins. Der Standort an der deutsch-
schweizerischen Grenze zwischen den Zentren Basel, Schaffhausen und Singen
hat ein Pendlerverhalten von 3 zu 1. Die Kreisstadt hat mit ihren Ortsteilen ca.
25.400 Einwohner, wobei der Auslanderanteil 23 % betragt. Das Stadtgebiet be-
rihrt die Landesgrenze zur Schweiz und ist an die Autobahn A98 (ber.die B34
angeschlossen. Die Bundesstralle B34 ist die Hauptverkehrsstralle, die von Klett-
gau nach Rheinfelden durch die Stadt Waldshut-Tiengen fuhrt. In der Stadt Tien-
gen besteht regionaler Anschluss an die Deutschen Bahn auf der. Strecke Basel
— Singen. Die Wutach als Zufluss zum Rhein als Staatsgrenze verlauft sudlich
der Stadt. Das Atomkraftwerk Leibstadt befindet:sich in unmittelbarer Nahe der
Stadt Waldshut.

Entfernungen ca: Singen 60 km
Schaffhausen 40 km
Basel 54 km
Autobahnanschluss A98 44 km

© LGL, www.lgl-bw.de, 2025.
Lage ortlich
Das Bewertungsobjekt befindet sich im gewachsenen Wohngebiet am nérdlichen
Stadtrandbereich vom Stadtteil Tiengen und wird tUber den Stadtzubringer vom
Stadtteil Gurtweil erschlossen. Die Bahnlinie grenzt das Wohngebiet nach Nor-
den ein. FUr die Verkehrsanbindung am 6ffentlichen Personennahverkehr befin-
det sich eine Bushaltestelle des OPNV in unmittelbarer Nahe.

Entfernungen ca: Stadtzentrum Tiengen: 500 m
zum OPNV: 150 m
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Infrastruktur

Alle Einrichtungen einer offentlichen und privaten:infrastruktur, der schulischen,
medizinischen und kulturellen Versorgung sowie Geschafte des taglichen Be-
darfs liegen Uberwiegend im Stadtteil Tiengen. Der mittel- und langfristige Bedarf
kann in der Umgebung Kreisstadt Waldshut-Tiengen 'gedeckt werden.

Entfernung: Grundschule 600 m
Kita 400 m
Einkaufsmarkt 400 m

© LGL, www.lgl-bw.de, 2025.

Immissionen

Durch leichte Hanglage des Wohngebietes kdnnen Verkehrsimmissionen auftre-
ten. Die Stadt liegt in der Einflugschneise des Flughafens Zirich.
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3.2

Entfernung: Flughafen Zirich 30 km
Stadtzubringer 150 m
Bahntrasse 250 m

Wohnlage

Die Wohnlage zeigt sich als allgemeines Wohngebiet und wurde in der Nach-
kriegszeit entwickelt. Die Umgebung des Bewertungsobjektes ist gepragt durch
zweigeschossige Wohnhausbebauung, Uberwiegend in Eigenheimcharakter in
offener Bauweise und mit Durchgriinung. Die Entwicklung des Gebietes ist so gut
wie abgeschlossen. Die Wohnung wurde als Bestandsimmobilie im-Nachgang in
Miteigentumsanteile aufgeteilt.

Lagequalitat
Die Wohnlage am nérdlichen Stadtrand ist als durchschnittlich zu bezeichnen.

Beschaffenheitsmerkmale

ErschlieBungszustand

Das Bewertungsobjekt wird von Norden Uber die Kettelerstral’e als ausgebaute
asphaltierte Stra3e mit einseitigem Gehweg und Strafenbeleuchtung erschlos-
sen. Westlich verlauft ein asphaltierter 6ffentlicher Fuweg zur Hansjakobstralle.

Versorgungsanlagen:

Wasser: Es besteht ein Anschluss an.-das Frischwasser-
versorgungsnetz.
Abwasser: Es besteht ein. Anschluss-an das offentliche Ka-

nalsystem. Uber den 'Leitungsverlauf zum Ge-
baude wurde nichts:bekannt. Kontrollschacht im
Grundstlick nicht-ersichtlich.

Strom:; Anschluss an.das Stromnetz durch Erdkabel vor-
handen.

Einblasstutzen: | Es besteht an der Geb&audeaullenwand ein
Einblasstutzen  fir  eine madglicherweise
Pelettanlage.

Westliche ursenwand - Bildausschnitt

Warme: Uber Gasanschluss wurde nichts bekannt.

Warmeplanung:
(KWP)
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© Auszug Warmeplan Stadt Waldshut-Tiengen

Uber einen Warmenetzanschluss - (Fernwarme)
wurde nichts bekannt.

Kommunikation: Telefonanschluss vorhanden.: Uber Datenge-
schwindigkeit wurde nichts-bekannt.

Uber einen Breitbandanschluss wurde nichts be-
kannt

TV: Satellitenanlagen als Wandmontage im OG. Ter-
restrische Antennenanlage.

Innere Erschlie-
Rung: Keine Angaben mdglich.

Das zu bewertende Objekt ist an.die vorgenannten Einrichtungen angeschlossen.
Uber sonstige unterirdische Leitungen ist nichts bekannt geworden. Offentliche
Parkmdglichkeiten sind nicht ausgebildet und es herrscht értlicher verkehrsberu-
higter Anwohnerverkehr.

Grundstucksgestalt und Grenzverhaltnisse

Das Grundstuck ist regelmafig. geschnitten. Das Wohnhausgrundstiick verlauft
rechtwinklig entlang dem Gebaudebestand und ist zweiseitig an o6ffentliche
Stralle )und Weg-angebunden.

Grundstucksbreite: ca. 18 m
Grundstuckstiefe: ca.28m
Gelande/Topographie: Nach Sidden fallend, so dass das Unter-

geschoss ebenerdig in Erscheinung tritt.

Grenzbebauung: Hauswand als Doppelhaushalfte.
Freisitz entlang der Doppelhaushalfte.

Garagengebaude mit einseitiger Grenz-
wand zum Verbindungsweg.

Nachbarliche Bebauung: Hauswand als Doppelhaushalfte

Einfriedung: Offener Vorgarten, Stitzmauer zum Ver-
bindungsweg.  Stabmattenzaun  mit
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Sichtschutz, Gartenbereich mit Ma-
schendrahtzaun.

Flursticksflache: 499 m? It. Grundbuch.
Der Verlauf der Grundsticksgrenzen
wurde nicht gepruft.

Bodenbeschaffenheit

Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispielsweise Industrie- und anderer
Mull, Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch
Zerstorung bzw. schadhafte unterirdische Leitungssysteme und-Tanks, Verfillun-
gen und Aufhaldungen) sind in dieser Wertermittlung nicht-berlcksichtigt. Daraus
resultierend wird far diese Wertermittlung ungepruft unterstellt, dass keine beson-
deren wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse, insbesondere
keine Kontaminationen vorliegen. Es wird ein ortsiblicher Baugrund unterstellt.

Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine wesentlichen Hinweise
sichtbar, die auf besondere wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerkmale
hindeuten kdnnten. Gleiches gilt hinsichtlich des Grundwasserniveaus bzw. des-
sen mogliche Veranderungen. Rutschungen-und Setzungen auf dem Grundstuck
durch die Hanglage sowie Quellaustritte und damit verbundene Feuchtigkeit wur-
den nicht bekannt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-.und Grundwassersitua-
tion insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenricht-
werte eingeflossen sind. -Dartiberhinausgehende  vertiefende Untersuchungen
und Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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4.

4.1

4.2

Beschreibung der baulichen Anlage

Vorbemerkungen

Das Gebaude konnte nur von auen in Augenschein genommen werden.
Die Baubeschreibung erfolgt dadurch nach vorliegender Aktenlage und Au-
genscheinnahme von auflen.

Grundlagen fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im.Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Baubeschreibungen. Die
Gebaude und AulRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden-die of-
fensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und-Ausstattungen beschrie-
ben. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen_auf Grundlage der
ublichen Ausfuhrung im betreffenden Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht geprift; im Gutachten wird deren Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden,
Baumangel und des Instandhaltungsrickstausauf den Verkehrswert nur pau-
schal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine-diesbezlgliche vertie-
fende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie gesundheitsschadigende Baumaterialien (Asbest) sowie
Ausdlnstung (Chloranisole) wurden nicht durchgefihrt.

Allgemeine Gebaudebeschreibung

Auf dem Grundstiick befindet sich eine-\WWohnanlage mit 2 Wohneinheiten und 2
Einzelgaragen..In jeder Etage befindet sich eine Wohneinheiten.

Gebaudeart: Zweigeschossiges Wohngebaude voll unterkellert
und das-Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken aus-
gebaut.

Ursprungsbaujahr: 1953

Historie: Doppelhaushalfte mit zwei Wohnungen

Geschosslage: EG

Bauart: Massivbauweise

Fassade: Putzfassade mit Anstrich, Westgiebel im Dachge-

schoss mit vorgehangter Fassade. Inwieweit es
sich um Eternitplatten mit moglichem Asbest han-
delt war nicht erkennbar.

Fundament: Streifenfundamente

Instandhaltung: Zeitgemale Instandhaltung (Annahme)
Modernisierung: Keine Angaben moglich

Warmedammung: Bauzeittypischer Warmedammungsstandard.

Ansonsten keine Angaben mdglich.

Standort/Hoéhenlage: Hauseingang auf Sockelebene. EG zeigt sich
hangseitig als Obergeschoss.

Dach: Satteldach mit Dachterrasse. Entwasserung Uber
Fallrohre. Oberhalb der westlichen Wohnraume be-
findet sich die Dachterrasse mit Brustungsgelan-
der. Das Dach war nicht einsehbar.
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Dachaufbauten: Dachterrasse mit teilweise massivem Vordach als
Satteldach mit offener Holzstanderkonstruktion
und Ziegeleindeckung.

Dachkonstruktion: Massivbauweise. Es wird ein ordnungsgemalier
Zustand unterstellt.

Umfassungswande: Mauerwerk 0,25 m verputzt

Innenwande: Keine Angaben moglich.
Geschossdecke EG: Betondecke mit Estrich
Hauseingang: Eingang auf Podeststufe mit Vormauerung und Be-

tonscheibe als Vordach. Massive neuzeitige Rah-

mentdr mit Glasausschnitt. Briefkasten-und Wech-

selsprechanlage sowie Beleuchtung vorhanden.
Nebeneingang: Kellergeschoss mit Ausgang nach Suden.
Treppenhaus: Keine Angaben mdglich

Gemeinschafts-

raume: - Waschkiche, Technikraum
- Kellerraum mit Ausgangstir

4.3 Beschreibung 5 Zi.-Wohnung Nr. 2

Wohnung

Aufteilung: Flur, Badezimmer, Kiche, Schlafzimmer, Wohn-
zimmer, Zimmer, Zimmer, Zimmer.

Grundriss: Zuschnitt ist zweckmaRig mit kleiner Kiche und
kleinem Badezimmer. Es.bestehen 3 Durchgangs-
zimmer. Es besteht eine offene Einheit mit Durch-
gang innerhalb der Wohnung.

Modernisierung: Keine Angaben maoglich

Wohnungseingang: - Keine Angaben moglich

Lage: EG, Strallenebene:nach Norden

Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Warmeschutzvergla-

sung sowie Dreh- und Kippbeschlagen. Aufmon-
tierte Kunststoffrollladen als Sichtschutz.

Ausrichtung: Das Wohngebaude ist dreiseitig belichtet. Der
Wohnbereich ist nach Siiden orientiert. Der Aus-
blick reicht in die Nachbarschaft.

Belichtung: Der Wohnbereich durchschnittlich tagesbelichtet.
Klche: Keine Angaben mdglich
Badezimmer: Keine Angaben mdglich

Aufenthaltsraume:
Bodenbelag: Keine Angaben mdoglich
Wandverkleidung: Keine Angaben mdglich
Deckenverkleidung: Keine Angaben mdglich
Zimmerturen: Keine Angaben moglich
Sonstige Ausstat-
tung: Die beide nérdlichen Zimmer wurde als Ferienwoh-
nung bezeichnet mit Klichenanschlisse im Durch-
gangszimmer neben dem Treppenflur.

Kellerraum Nr. 2: Es besteht im Kellerraum ein Vorraum.
Ansonsten keine Angaben mdglich
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4.4 Technische Ausstattung

Heizung: Keine Angaben mdglich.
Die Einblasstutzen an der Gebaudeaulienwand
kénnten auf eine Pelletheizung hindeuten.

Warmwasser: Keine Angaben mdglich

Warmeabgabe: Keine Angaben méglich

Trinkwasser: Frischwasseranschluss vorhanden. Uber Wasser-
uhren der Einheiten wurde nichts bekannt.

Abwasser: Anschluss an offentliches Abwasserentsorgungs-
system. Uber Riickstauklappe wurde ‘nichts be-
kannt.

Waschmaschine: Keine Angaben mdglich

Schornstein: Uber Funktion und Zulassung von Seiten des
Schornsteinfegers wurde nichts bekannt.

Elektro: Keine Angaben mdglich

Kommunikation: Keine Angaben méglich

Breitband: Keine Angaben mdglich

Brandschutz: Keine Angaben maglich

4.5 Beschreibung Garage Nr. 2

Art: Einzelgarage im Gebaudekomplex zweier Garagen.

Baujahr: Unbekannt, Annahme 1953

Bauart: Massivbauweise verputzt.

Dach: Flachdach mit-Vordach aus"Welleternit, das mog-
licherweise Asbest beinhaltet.

Wande: Massive Wande.

Modernisierung: Keine Angaben maglich

Tor: Metallkipptor

Elektro: Keine Angaben mdglich.

Zufahrt: Betonverbundstein unterhalb StralRenniveau. Ent-
wasserungsrinne vor Garage vorhanden.

Einstellplatz: Keine Angaben mdglich

Boden: Keine Angaben moglich

4.6  Bauliche AuRenanlage

Hausanschlisse: Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden.
Vorplatz: Betonverbundstein eingefasst.

Stellplatz: Offene gemeinschaftliche Freiflache.

Freisitz I: Uberdachter Freisitz in Holzstanderkonstruktion

mit Flachgach befindet sich auf Gemeinschaftsei-
gentum. Uber vertragliche Vereinbarungen wurde
nichts bekannt.
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© LGL, www.lgl-bw.de, 2025

Freisitz II: Aus dem Luftbild ersichtlich-besteht mdglicher-
weise ein zweiter Freisitz sudlich der Garage. Die
oOrtliche Einsicht war verschlossen

Freiflache: Stltzmauer unterteilt den Garten bei den Gara-
gen.

Bauzahlen

Wohnflache: Ein értliches Aufmal wurde auftragsgemaf nicht vor-

genommen. Die-vorliegenden Planzeichnungen sind
fur die Bewertung verifiziert worden. Diese Unterla-
gen-wurden lediglich auf Plausibilitdt Gberpruft. Es
wird ggf.. empfohlen, ein:genaues Aufmal’ vorneh-
men zu lassen. Die Wohnflache in Anlehnung an die
Wohnflachenverordnung (WoFIV), von der im Gut-
achten-ausgegangen wird, betragt:

Wohnung Nr. 2: Flur 4,44
Bad/WC 4,38
Kliche 11,80
Schlafzimmer 13,44
Wohnzimmer 24,51
Zimmer 9,18
Zimmer 9,59
Zimmer 11,01
Summe 88,35
Summe Wohnung Nr. 2 rd. 88,4m?

Nutzflache:

Ein értliches Aufmall wurde auftragsgemaf nicht vor-
genommen. Die nachfolgenden Angaben sind den
vorgelegten Unterlagen entnommen und daraus be-
rechnet. Die Unterlagen wurden lediglich auf Plausi-
bilitat Gberpruft. Die Nutzflache (NF) nach der DIN
277 (2005), von der im Gutachten ausgegangen wird,
betragt:

Kellerraum Nr. 2 19,13
Garage Nr. 2 Einstellplatz 15,39
Summe 34,52

Summe gesamt rd. 34,5m?
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4.8

4.9

Grundflachenzahl | Ein értliches Aufmal} wurde nicht vorgenommen. Die
(GRZ) Grundflache des Objektes wurde graphisch ermittelt
durch Katasterangaben. Die Grundflachenzahl
(GRZ) ist das Verhaltnis zwischen Grundstiicks-
groflie und der Uberbauten Grundflache.

Uberbaute Flache (graphisch) = 157
Summe | 157
GRZ: 157 m?/499 m? 0,31
Wertrelevante Ein ortliches Aufmal’ wurde nicht vorgenommen. Der
Geschossflachen-  Gutachterausschuss weist keine . Umrechnungskoef-
zahl (WGFZ2) fizienten fur WGFZ aus. Die baurechtliche Legalitat

des Dachgeschossausbaues wird unterstellt.

Baulicher Zustand

Das in konventioneller Bauweise erstellte Gebaude-befindet sich von aufen in
einem baujahrstypischen ordnungsgemafen Zustand: Anlasslich des Ortster-
mins war erkennbar:

Gemeinschaftseigentum | - Giebelfassade. mit Schwarzverfarbung im DG
an der vorgehangten Fassade.

- Sockelfassade mit Putzabplatzungen

- Garagenwand mit Schwarzverfarbung
Die Kosten werden Uber die Instandhaltungs-
rucklagen der Gemeinschaft bertcksichtigt.
Ansonsten keine Angaben moéglich

Wohnung Nr. 2 = Keine Angaben mdglich

Besondere Unterhaltungsumstéande

Gemeinschaftseigentum | - Keine Angaben mdglich
Wohnung Nr: 2 -.Keine Angaben maglich

Die Kosten fiir die Zustandsbesonderheiten und baulichen Beeintrachtigun-
gen werden ggf. nur pauschal und in dem beim Ortstermin offensichtlichen
Ausmal beriicksichtigt. Es wurden insbesondere keine weitergehenden
Untersuchungen hinsichtlich moéglicher Ursachen fiir die Unterhaltungs-
riickstande bzw. Schaden durchgefuhrt.

Das auliere Erscheinungsbild ist leicht zurGckhaltend im ortsublichen Wohnge-
biet. Der Grundrisszuschnitt ist zweckmafRig und durch das Durchgangszimmer
mit Klichenanschlissen besteht eine flexible Nutzung. Die Einheit entspricht mitt-
leren Wohnansprichen. Der Wohnungsstandard und dekorative Zustand wird als
zeitgemal unterstellt. Zusammenfassend wird von einer zeitgemalien mittleren
Ausstattung entsprechend dem Baujahr ausgegangen.

Energetischer Zustand

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) stellt an Neubauten und an Bestandsge-
baude hohe Anspriiche bezliglich der energetischen Qualitat. Durch Anforderun-
gen nach §48 GEG kénnen erweiterte Investitionskosten anfallen. Im Zuge eines
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4.11

Grundstlcksverkaufs ist den Kaufern ein Nachweis Uber die energetische Quali-
tat des Gebaudes in Form eines Energieausweises vorzulegen. Fir das zu be-
wertende Objekt wurde kein Energieausweis bekannt.

Uber die Warmeerzeugung wurde nichts bekannt. Die Fenster wurden zwischen-
zeitlich in der Wohnung erneuert.

Der Energieausweis des Objektes zeigt folgende Informationen:

© Bandtacho Musterenergieausweis, 2025.

Entsprechend der getroffenen Feststellungen und-erteilten-Auskiinfte beim Orts-
termin ist davon auszugehen, dass.das Wohnhaus sich derzeit in einem energe-
tischen Zustand im Bereich der Zone E-F befindet.

Drittverwertbarkeit

Die bebaute Wohnanlage liegt am nahen Stadtrandgebiet in einem gewachsenen
Wohngebiet. Das Umfeld der Wohnanlage istiintakt. Das Objekt wird Gberwiegen-
den von Eigentiimern bewohnt: Eine derzeitige Nachfrage von Wohnungen mitt-
leren Alters in-Stadtrandlage ist vorhanden.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die ‘Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die nutz-
baren baulichen Anlagen bei ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaf-
tung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die Restnut-
zungsdauer-ist nach-der ImmoWertV sachverstandig zu ermitteln und steht nicht
im direkten Zusammenhang mit der Errichtung des Gebaudes unter Betrachtung
der Gesamtnutzungsdauer.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet den Zeitraum, in dem die baulichen Anla-
gen entsprechend ihrer Zweckbestimmung nach wirtschaftlichen verninftigen
Gesichtspunkten nutzbar sind. Flir das Bewertungsobjekt wird von folgender wirt-
schaftlicher Gesamtnutzungsdauer nach ImmoWertV (Anlage 1) ausgegangen:

Wohnung Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer Wohnhaus

Aufgrund der Entwicklung des Objektes wird ein theoretisches rechnerisches vor-
laufiges fiktives Baualter durch Gewichtung der Bauepochen zugrunde gelegt.
Dabei werden die Modernisierungen der letzten 20 Jahren nicht beriicksichtigt
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Baualter (fiktiv) 1953 x0,3+1980x 0,3+ 1990 x 0,4 1976
Rechnerisches Wertermittlungsstichtag — fiktives Baujahr
Gebaudealter: 2025 - 1976 = 49

Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der Restnutzungsdauer aus dem Mo-
dell der ImmoWertV (Anlage 2) ist das Alter und der Grad der im Haus durchge-
fuhrten jungeren Modernisierungen einschlieBlich durchgreifender Instandset-

zungen.
Modernisierungselemente S tats.
9 Punkte '| Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 1,0
Modernisierung der Fenster und AufRentiiren 2 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Ab- 2 10
wasser) ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5
Warmedammung der AuBenwéande 4 1,0
Modernisierung von Badern 2 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden; 2 15
Treppen 7
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,0
Summe 20 9,0

Entsprechend der jeweils ermittelten. Gesamtpunkizahl kann der Modernisie-
rungsgrad ermittelt werden:

<1 Punkte -= ' nicht modernisiert
4  Punkte =" kleine-Modernisierungen im Rahmen der Instand-
haltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte @ = ' (Uberwiegend modernisiert
=18 Punkte . = umfassend modernisiert

Fir.das Berechnungsmodell werden Variablen in Anhangigkeit des Modernisie-
rungsgrades verdffentlicht. Somit ergeben sich folgende Variablen a, b, c:

Modernisie- a b c
rungspunkte
9,0 0,4660 1,0270 0,9906

© Auszug ImmoWertV Anlage 1 Tabelle 3 interpoliert

Somit ergibt sich eine folgende Restnutzungsdauer:

RND = Aler b x Alter + cx GND = 43
=axXx GND X er CX =
| Restnutzungsdauer (RND) Wohnung = 43 Jahre |
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5.

5.1

5.2

WERTERMITTLUNG

Vorbemerkung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sind die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrunde zu le-
gen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag). Dabei be-
stimmt sich der Wert nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der-sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks.

Die Bewertungsliteratur nennt fur die Bewertung bebauter und -unbebauter
Grundstlicke drei normierte Verfahren, das Sachwert-, das Ertragswert-"und das
Vergleichswertverfahren. Die Auswahl der Verfahren hangt zum einen von der
Art des Bewertungsobjektes und zum anderen von der-Aussagekraft der zur Ver-
fugung stehenden Daten und ihren Anpassungsmaoglichkeiten:ab.

Wahrend unbebaute Grundstiicke in Ubereinstimmung mit der Bewertungslehre
und entsprechend der Gepflogenheiten im-gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
dem Vergleichswertverfahren bewertet werden, wird fir-die Einschatzung von mit
Ein- und Zweifamilienhdusern bebauten-Grundstiicken nach den anerkannten
Regeln der Bewertungslehre der Verkehrswert-auf der Basis des substanzge-
stutzten Sachwertverfahrens ermittelt.

Bei gewerblich genutzten Immobilien und/oder Mehrfamilienhdusern sowie Ubli-
cherweise ausschlief3lich unter Anlagegesichtspunkten am Markt nachgefragten
und gehandelten Objekten vor dem Hintergrund:steuerlicher Gesichtspunkte so-
wie Kapitalverzinsung, wird der:Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet.

Wahrend das Sachwertverfahren im Wesentlichen auf der Beurteilung techni-
scher Merkmale und:das Ertragswertverfahren auf dem nachhaltig erzielbaren
Reinertrag basiert; stitzt sich das Vergleichswertverfahren auf die Kaufpreise von
Vergleichsobjekten, bei unbebauten Grundsticken ggf. auch auf geeignete Bo-
denrichtwerte.

Verfahrenswahl

Im vorliegenden Bewertungsfall wird entsprechend den Gepflogenheiten des ge-
wohnlichen Geschaftsverkehrs der Verkehrswert mit Hilfe des Ertragswertverfah-
rens abgeleitet. Die Konzeption der Eigentumswohnung ist auf eine Renditeer-
zielung! ausgelegt und vorrangig ertragsorientiert zur Kapitalvermehrung. Das
Vergleichswertverfahren kann unterstutzend als Kontrolle der Plausibilitdt heran-
gezogen werden.

Im vorliegenden Fall ist nur eine sehr beschrankte Anzahl von dem Bewertungs-
objekt vergleichbaren Objekten vorhanden. Diese geringe Auswahl wirde zu ei-
nem statistisch nicht mehr fundierten und daher nicht aussagekraftigen Ver-
gleichswert flhren.
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6.

6.1

6.2

6.3

Ermittlung des Bodenwerts

Vorbemerkungen

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§§ 40-
43 ImmoWertV). Dabei sind die Kaufpreise solcher Grundsticke zu betrachten,
die hinsichtlich Entwicklungszustand, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, wert-
beeinflussenden Rechten und Belastungen, beitrags- und abgabenrechtlichen
Zustand, Wartezeit bis zu einer baulichen oder sonstigen Nutzung, Beschaffen-
heit und Eigenschaft hinreichend Ubereinstimmen.

Ermittlung des Vergleichswerts

Im Vergleichswertverfahren des Bodenwertes wird derVergleichswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen aus Kaufpreisen.von Grundstiicken
mit hinreichend Ubereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen ‘ermittelt. Ausrei-
chend vergleichbare Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung waren aktuell nicht
vorhanden und damit als Vergleichsbasis nicht geeignet.

Bodenrichtwert (§ 13 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss Waldshut-Ost hat den Bodenrichtwert fir baureifes
Land in der Richtwertzone- erschlieBungsbeitragsfrei - (ebf) zum Stichtag
01.01.2023 festgestellt:

Zonen Nr. 68880440 01.01.2023
Bodenrichtwert 182 €/m?
Art der/Nutzung Wohnbauflache
Grundflachenzahl 0,4
Bodenrichtwert 46 €/m?
Art der Nutzung Private Grunflache

© Auszug Boris BW - Bodenrichtwertkarte Stand 01.01.2023

Nach Auskunft des Gutachterausschusses Waldshut-Ost wurden die Bodenricht-
werte zum 01.01.2025 noch nicht beschlossen und die ausgewiesene Boden-
richtwerte vom 01.01.2023 haben ihre Glltigkeit. Im Bereich des
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Bewertungsobjektes wurde keine wesentlichen Veranderungen seitens des Gut-
achterausschuss festgestellt.

Abweichung vom Bodenrichtwert

Allgemeine Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag:
Aktuelle Kaufpreise waren als Grundlage nicht geeignet. Fir die
zeitliche Fortschreitung der Wertverhaltnisse aus der Kaufpreis-
entwicklung vom 01.01.23 bis zum Wertermittlungsstichtag wird
eine Anpassung von 4 % (=1,04 Faktor) bertcksichtigt. 1,04

Zustand und Beschaffenheit:
Keine wesentliche Abweichung erkennbar. A

Art der baulichen Nutzung:

Es wurde eine wertrelevante Grundflachenzahl (GFZ) von 0,4 fur
die Richtwertzone ausgewiesen. Die Grundflachenzahl des Objek-
tes wurde mit 0,31 ermittelt und zeigt noch Entwicklungspotential.
Eine Reduzierung des Bodenwertes durch die GFZ sowie eine Er- J.
héhung durch die Art von Geschosswohnungen in Zweifamilien-
hausern ware unbegriindet.

GrofRe und Zuschnitt:

Der Zuschnitt entspricht dem ublichen Zuschnitt der Zone. Die
Grundstlicksgrofde liegt in der-Bandbreite ‘Ublicher Baugrundsti-
cke fur Wohnbebauung. J.

Lage:
Fir den zweiseitigen offentlichen-Weg- und Stral3enverlauf ent-

lang des Bewertungsobjektes wird ein Abschlag von 2 % (= 0,98
Faktor) auf den allgemeinen Bodenrichtwert-begriindet. 0,98

Sonstige wertbeeinflussende Umstande:
Keine wesentlichen Umstande erkennbar. A

6.4 Bodenwert im unbebauten Zustand

Der unbelastete Bodenwert, abgeleitet aus dem Bodenrichtwert, wird unter Be-
rucksichtigung der Abweichung festgestellt auf:

Fir.das gesamte Flurstick 1137/11:

1499 m? x 182,-- € x 1,04 x 0,98 = 92.562,- €|
Anteiliger Bodenwert des Miteigentumsanteils Nr. 2:

192.562,-- € x 450/1.000 =  41.653,-- €]
Anteiliger Bodenwert des Miteigentumsanteils

Wohnung Nr. 2 = 41.653,-- €
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7.

7.1

Ermittlung des Ertragswertes

Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Wert der baulichen An-
lagen zusammen. Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist
vom nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reinertrag des Grundstucks auszugehen.
Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungs-
kosten (§§ 31 bis 34 ImmoWertV).

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Wohnen

Beim Ertragswertverfahren ist von der nachhaltig erzielbaren ortstiblichen Miete
auszugehen. Die Betriebskosten werden heute in der Regel vom Mieter geson-
dert erbracht. Die angesetzten Mieten sind deshalb sogenannte Nettokaltmieten.

Ortlichen Bestandsmieten/ Angebotsmieten

Auskiinfte von Bestandsmieten im Eigentumswechsel vom Gutachterausschuss
sowie Auskunften der regionalen Wohnbaugesellschaften und Hausverwaltungen
zeigen folgende Bandbreite bei massivem, Geschosswohnungsbau im Bereich
der Jahre 1970 - 1980 im gewachsenen Stadtgebiet:

Wohnungen (MFH) g BW Anz
80 m?- 110 m% 7,00 - 9,50 €/m? 5

Im Bereich von veréffentlichten Angebotsmietdaten von Immobilienportalen so-
wie Marktrecherchen von VD wurde fir Waldshut-Tiengen eine Mietspanne in
folgender Bandbreite eruiert.

Veroffentlichte Angebotsmieten:zur Plausibilisierung:

| Wohnung: 80 - 120 m? 7,50 €/m? — 11,00 €/m? |

Die Bandbreite der allgemeinen Mietansatze weisen durchschnittliche und Gbli-
che Merkmale aus. Durch die Lage und WohnungsgréRe sowie der allgemein
beschriebenen Ausstattung des Bewertungsobjektes fiir Objekte in Tiengen wird
eine-marktubliche erzielbare Miete im Durchschnittsbereich dieser Bandbreiten
als marktublich unterstellt. Dabei werden die recherchierten Mietdaten dem qua-
lifizierten Mietspiegel der Umgebung doppelt gewichtet aufgrund der Qualitat der
Daten.

Ortliche markttibliche Ertrag:
(7,00 + 9,50)/2 * 2 + (7,50 + 11,00) /2) / 3 = 8,58 €/m?

Der Garagenstellplatz wird mit ortsiblichen Ansatzen beurteilt.

Tatsachliche Mietverhaltnisse
Die Wohnung war zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt. Aufgrund des Auf-
tragszwecks wird von einer marktublichen Miete ausgegangen

Marktublich erzielbare Ertrage:

Gebaude Mietflache monatlich jahrlich
(WF/INF) | (€/m?) (€) (€)

Wohnung Nr. 2 88,4 m> 8,58 758,-- 9.096,-- €

Monatlich

Jahresrohertrag: 9.096,-- €
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7.2

7.3

Garagen Nr. 2 15,4 m? Paus. 70,-- 840,-- €
Monatlich 70,--
Jahresrohertrag: 840,-- €

| S Jahresrohertrag: |  9.936,- €|

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten, die nicht als sogenannte Neben-und Umlagekosten
neben der Miete berechnet bzw. nicht von Mietern unmittelbar getragen.werden,
werden unter Anlehnung an die in der Literatur verbreiteten Ansicht sowie unter
Berucksichtigung der Anlage 3 ImmoWertV berlcksichtigt. Somit-ergeben sich
folgende Bewirtschaftungskosten:

Wohnung Garage
Nr. 2 Nr. 2

Verwaltungskosten
Wohnung 429)-- €
Garagen Einstellplatz 47, €
Mietausfallwagnis 2 % 182,-- € 17, €
Instandhaltungskosten
Wohnflache unter Beriicksichtigung
88,4 m? x (14,0 €/m?) 1.238,-- €
Einstellplatze: 106,-- €
Summe: 1.849,-- € 170,-- €
Summe Bewirtschaftungskosten 2.019,-- €
(20 % des Rohertrages)

Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist abhangig von Art, Lage und Beschaffenheit der Lie-
genschaft. Somit handelt es sich um eine dynamisch sich andernde GroéfRe und
dienet dem allgemeinen Wertverhaltnissen gemall §21 ImmoWertV. Die Gut-
achterausschusse fur Grundstickswerte sind gehalten, auf der Grundlage von
gefuhrten und ausgewerteten Kaufpreissammlungen Liegenschaftszinssatze zu
ermitteln,-die von Vergleichsdaten abzuleiten. Der Gutachterausschuss Land-
kreis Waldshut Ost (WO) weist derzeit keine Liegenschaftszinssatze fur Eigen-
tumswohnungen aus.

Der benachbarte Gutachterausschuss Schwarzwald-Baar-Kreis (SBK) als auch
Hegau-Hochrhein (HH) teilen folgende Liegenschaftszinssatze fir Eigentums-
wohnungen mit. Dabei ist die Modellkonformitat bezogen auf 80 Jahre Gesamt-
nutzungsdauer und Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV zu bertcksichti-
gen.

Liegenschaftszinssatze
HH SBK
Eigentumswohnung (70-110 m?) 32,0
1,04 -3,01 %
Wohneigentum in MFH bis 3 WE 24
1,8-35 %
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7.4

7.5

Die bestehenden allgemeinen Wertverhaltnisse sind am 6értlichen Grundstlicks-
markt zur Zeit als nachfragend einzustufen.

Anpassungskriterien der Einflussfaktoren innerhalb der ausgewiesenen Band-
breite:

Anpassungsfaktoren:
Alter, Restnutzungsdauer mittel 22 %
Lagemerkmale Zentrum Gebiet gut 1,9 %
Lage im Objekt Garten Gemein. gut 1,8 %
Mietnachfrage Bonitat attraktiv 1,8 %
Inst. Ricklagen Wohnung Nr. 2 Erhohtes .wirtschaftl. 3,0 %
Risiko
Energetischer Standard teilmodernisiert 2,1 %
Marktgangigkeit Nachfrage Leicht angespannt 22 %
Mittelwert 2,14 %

Die sich daraus ergebende zukinftige wirtschaftliche Entwicklungserwartung von
Ertragsverhaltnissen lassen im Hinblick auf Standort und Qualitat der zu bewer-
tenden Wohnung Nr. 2 einen Liegenschaftszinssatz von.2,14 % fur marktkonform
erachten.

Jahresreinertrag

Wohnung mit Garage Nr. 2

Jahresrohertrag 9.936,-- €
abzugl. Bewirtschaftungskosten 2.019,-€
Jahresreinertrag 7.917,--€
abzlgl. Verzinsung. des Bodenwertan-

teils

2,14 %. x. 41.653 € /. 891,-- €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage 7.026,-- €

Ertragswert der baulichen Anlagen

Die Garage teilt das Schicksal der Wohnung. Ausgehend vom Baujahr des Be-
wertungsobjektes wird die beschriebene Restnutzungsdauer (siehe Ziff. 4.11)
von 43 Jahren in“Ansatz gebracht. Bei einem Liegenschaftszins fur Wohnungen
von 2,14 % betragt der Vervielfaltiger (V) analog dem Barwertfaktor einer jahrlich
nachschissigen Zeitrente:

vV = 1 = 27.93
Qi +p
q -1

p = Liegenschaftszins / 100
q = Zinsfaktor 1+p
n = Restnutzungsdauer

Daraus errechnet sich der Ertragswert der baulichen Anlage:

Gebaudeertragswert Wohnung mit Garage Nr.2
27,93 x 7.026,-- € _196.236,- €
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7.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zustandsbesonderheiten, baul. Beeintrachtigungen:
Miteigentumsanteil Wohnung Nr. 2

Keine Angaben méglich J.
Summe Miteigentumsanteil Nr. 2 A

7.7 Ertragswert

Wohnung Nr. 2

Bodenwert Miteigentumsanteil 41.653,-€
Ertragswert der baulichen Anlage 196.236,-- €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale J.
Ertragswert 237.889,-- €
Ertragswert: Miteigentumsanteil Wohnung Nr. 2 237.889,-- €
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8.

8.1

8.2

8.3

Ermittlung des Vergleichswertes

Vorbemerkungen

Fir die Ermittlung des Vergleichswertes werden Kaufpreise zum zeitnahen Be-
wertungsstichtag herangezogen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem Bewertungsobjekt direkt oder indirekt vergleichbar sind. Die
Vergleichsmerkmale berufen sich auf das Verhaltnis des Kaufpreises zur Wohn-
flache. Dabei werden vergleichbare Merkmale wie Art und Malk sowie Baujahrs-
klassen, Sanierungszustand und Ausstattungsstandard unterstelit.

Vergleichspreise aus der Kaufpreissammiung

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWwertV)

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Waldshut-Ost sowie ei-
gener Datenbank wurden folgende Kauffalle von-Wohnungen mittleren Alters in
gewachsener Stadtlage bekannt. Dabei wurden Kaufpreise um die besonderen
objektspezifischen Grundstliicksmerkmale-bereinigt. Die Kauffalle beinhalten ei-
nen Garageneinstellplatz.

Nr Lage Art Ursprungs- Wohn- Vergleichspreis
Engen ETW baujahr flache
gesamt
1 Klausenstralie 3 Zi. 1958 84 m? 198.000 €
2 | Albert Gebhard Str | 4 Zi. 1975 79 m? 252.000 €
3 KettelerstralRe 3 Zi. 1957 72 m? 221.000 €

Kaufpreise anonymisiert

Vergleichswert

Objektspezifische Anpassung Wohnung Nr. 2

Verkaufsfall Anpassungsart Faktor
1 Kaufpreis aus 2022 1,05
2 Baujahr 1975 0,92
3 Wohnflache 72 m? 0,96

Der Vergleichsfaktor ergibt sich aus: Kaufpreis / Wohnflache

Nr. Lage Vergleichsfaktor | Anpas-
sung
Klausenstrale 198.000 € / 84 m? x 1,05 |=| 2.475,-- €/m?
2 | Albert Gebhard Str | 252.000 € / 79 m? x 0,92 |=| 2.935,-- €/m?
Kettelerstralie 221.000 €/ 72 m? x 0,96 |[=| 2.947 -- €/m?
Auszug Kaufpreissammlung: | | @] 2.786,-- €/m?
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Bezogen auf das Bewertungsgrundstlick ergibt sich ein Vergleichswert aus der
Wohnflache mit dem durchschnittlichen Kaufpreis aus der Kaufpreissammlung:

KettelerstraRe | 884 m2x2.786€m? | = | 246.282--€
Besondere objektspez. Grundstlicksmerkmale A
Vergleichswert Wohnung Nr. 2 | = | 246.282,-- €

Aufgrund der sehr eingeschrankten Anzahl vergleichbarer Objekte bei der Indivi-
dualitat des Objektes ist ein direkter Vergleich nur sehr eingeschrankt moglich.
Der Vergleichspreis kann daher ausschlie3lich als Anhaltspunkt-flr eine Plausi-
bilitdt herangezogen werden und zeigt die Wertigkeit des - Objektes.
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9.

9.1

9.2

9.3

Ermittlung des Verkehrswerts

Gesetzliche Definition

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB legal definiert:

“Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen-Gegenstands
der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware.“

Bemessung des Verkehrswertes

Es wurde ermittelt:

Ertragswert des Miteigentumsanteils 450/1.000 237.889,-- €
Wohnung Nr. 2 mit Garage Nr. 2

Vergleichswert des Miteigentumsanteils 450/1.000 246.282,-- €
Wohnung Nr. 2 mit Garage Nr. 2

Der Verkehrswert dieses Wertermittlungsobjektes ist aus dem Ergebnis der an-
gewandten Wertermittlungsverfahren unter Berucksichtigung der Lage auf dem
Grundstlcksmarkt und der.im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten nach dem Ertragswert zu-bemessen. Der Vergleichswert wurde aus
Kaufpreisen ermittelt. Die Abweichung der .ermittelten Werte betragt ca. 4 % und
zeigt die Wertigkeit des Objektes. Die plausible Bandbreite der Marktrecherche
begrindet den vorrangigen Ertragswert.

Verkehrswert: 238.000 €
Grdb.3222 Miteigentumsanteil 450/1.000
Wohnung Nr. 2 mit Garage Nr.-2

Die aktuelle-Lage am ortlichen Immobilienmarkt 1asst eine leicht angespannte
Marktgangigkeit- erwarten, da sich Rahmenbedingungen derzeit eintriiben. Die
Wertermittlungsverfahren wurden zum Stichtag mit grundsticksmarktgerechten
Wertansatzen ermittelt. Die derzeit aktuellen Weltgeschehnisse haben die globa-
len Finanzmarkte stark beeinflusst. Die Einschatzungen der aktuellen Wertver-
haltnisse auf dem Grundsticksmarkt missen vor dem Hintergrund dieser mogli-
chenVolatilitat der Geschehnisse und Eintribung des wirtschaftlichen Vertrauens
getroffen werden und unterliegen daher einer erhéhten Bewertungsunsicherheit.
Der Marktwert wurde nach den Grundsatzen der Wertermittlung ohne spekulative
Elemente am Wertermittlungsstichtag abgeleitet.

Plausibilitat

Marktdatenrecherche

Nach Ausklnften von regionalen Maklern werden derzeit Eigentumswohnungen
in der Altersklasse 1950 - 1975 nachgefragt unter der Betrachtung der energeti-
schen Modernisierung. Fur Eigentumswohnungen in kleinsten Wohnanlagen bis
3 Einheiten wurden folgende Merkmale mit indirekten Vergleichsdaten bekannt
mit Berucksichtigung von Einstellplatzen.

Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler | post@svziegler.de



25127 — 5-Zi.-ETW Nr. 2, Garage Nr. 2, Kettelerstr. 18, 79761 WT Seite 33 von 41

9.4

Lage Baujahr | Zustand | Wohnflache Vergleichspreis
Urspr. (Kaufpreis/WF)
Waldshut-Tiengen | 1950 - mittel | 70-110m? | 2.300 €/m? - 2.900 €/m?
Geschosswohnung | 1975

Die ermittelten Daten des Bewertungsobjekts ergeben folgenden Vergleich mit
Garage:

Wohnung Nr.2 mit | 1953 mittel 88,4 m? 2.692 €/m?
Garage Nr. 2

Bodenwertanteil: Bodenwert / Verkehrswert

| 41.653 €/238.000 € = 0,175 £ 17,5 % |

Die Plausibilitédt des indirekten Vergleichspreises zeigt-als Anhaltspunkt beim er-
weiterten Streuungsmalf die Wertigkeit des Objektes.

Sicherheitsabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung

Da eine Innenbesichtigung nicht maglich-war und eine positive Mitwirkung nicht
stattgefunden hat, konnte eine Augenscheinnahme nur:von. aufien stattfinden.
Die Innenausstattung wurde daraufhin nach Aktenlage beurteilt und mit einem
mittleren Ausstattung baujahrstypischer Objekte bewertet. Aufgrund der Aullen-
besichtigung und dem beschriebenen-Risiko wird ein Sicherheitsabschlag von 5
% vorgenommen, der die-Varianz der Ungenauigkeit-der daraus entstandenen
Einschatzungsfaktoren in seinem Risiko fur mogliche Erwerber durch das Streu-
ungsmal bertcksichtigt.

238.000,-- € x (1-0,05) = 226.100,-- €
Gerundet 226.000,-- €
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9.5

Verkehrswert
Unter Bericksichtigung und Wirdigung der vorgenannten Kriterien und der wert-

bestimmenden Faktoren bestimme ich unter dem Vorbehalt des unbelasteten
Grundstuckes und dem Sicherheitsabschlag den

VERKEHRSWERT

nach § 194 BauGB zum Wertermittlungsstichtag 09. Dezember. 2025 fur die

Grundbuch 3222
Miteigentumsanteil 450/1.000 am Flurstick 1137/11

5-Zi.-Eigentumswohnung Nr. 2 (EG)
mit Kellerraum Nr.:2
und Sondernutzungsrecht - Garage Nr. 2

Kettelerstr. 18, 79761 Waldshut-Tiengen

auf

226.000 €

(zweihundertsechsundzwanzigtausend Euro)

Der Sachverstandige erklart,-dass er dieses Gutachten in seiner Verantwortung
nach bestem Wissen und:Gewissen, frei von jeder Bindung, unparteiisch und
ohne persénliches Interesse am Ergebnis erstellt hat.

aufgestellt: Eggingen, den 05. Februar 2026

o - \ 19

v ) ) =
= Dipl. Tag{ (1) Matheas Ziegler
Crenllicn bestelzar Lae varninigler
Sachveeldrdige T Boverhng
bebauier Lic anueaiuler Grardsticka
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10. Anlagen

10.1 Liegenschaftskarte

unmafstablich (digitalisiert) © LGL, www.Igl-bw.de, 2025

10.2 Luftbild mit Liegenschaftskarte

unmalBstablich (digitalisiert) © LGL, www.Igl-bw.de, 2025
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10.3 Gebaudeplane

Aufteilungsplan Grundriss Wohnung Nr. 2
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Grundriss Kellerraum Nr. 2
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Grundriss Garage Nr. 2

© Planauszug Bauakte, skizzenhafte Ergénzung:in Rot Unmafstablich - (digitalisiert)
Planauszug-ohne Gewéhr fiir.Ubereinstimmung mit aktuellem Bestand
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10.4 Bilddokumentation

Ansicht: Nordseite — Kettelerstralle (Bild 1)

Ansicht: Nordseite Doppelhaus (Bild 2)

Ansicht: Westseite (Bild 3)
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Ansicht: Stdseite Kellerausgang (Bild-4)

Ansicht: Garage Nr. 2 (Bild 5)

Ansicht: Weg (Bild 6)
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Ansicht: Gartenbereich (Bild 8)

Ansicht: Hauseingang (Bild 9)
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